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规划、配套、年限、层高遭遇缩水

缩水的不仅是面积

面积缩水

建筑面积与套内建筑面积
都要在合同中约定

张先生预购了一套商品房，
预售合同约定建筑面积为102
平方米，套内建筑面积为81平
方米。还约定如果产权登记建筑
面积与合同约定建筑面积发生
误差，比例绝对值低于3%时据
实结算，超过3%时，买家可退
房。交房后，张先生委托某房产
测绘单位重新测量，发现总面积
与约定一致，但套内建筑面积比
合同约定少了4%。张先生要求
退房，但开发商认为不存在违
约。

专家点评：根据有关司法解
释，房屋套内建筑面积或建筑面
积与约定面积不符时，合同有约
定的从约定，无约定的误差比例
在3%以内的双方据实结算，若

超过3%买房人可要求退房并主
张返还已付购房款及利息。专家
提醒说，在签订合同时应注意约
定细节。因此建议买受人在签合
同时，要把建筑面积与套内建筑
面积都作约定。

规划缩水

细化补充条款防止规划“变
样”

李先生到某楼盘售楼处，售
楼小姐指着模型介绍了该楼盘
的宏伟规划，还重点介绍了一期
和二期之间的一处景观。签约
时，尽管李先生看到样本合同中

“广告宣传内容仅供参考”字样，
但看到附件中有一期和二期的
规划图，就放心买下了一套一期
的房子。入住后不久，随着二期
建设的推进，他和其他业主发现
这处景观竟然变成了一幢楼房。
于是，李先生与小区百余名业主
共同将开发商告上法庭，要求将

其恢复原状，但既成事实的东西
无法改动。

专家点评：部分开发商会把
一期后面的规划描绘到楼书中，
并就后期规划在合同中约定免
责条款，或约定特别轻的违约责
任，以获取较小的违约成本与小
区规划变更间的差额利益。专家
提醒说，把开发商的规划作为补
充条款写入合同，建议买房人先
查明开发商是否已取得了后面
地块的开发权，再查明小区规划
是否已经过规划部门的审批；也
可要求开发商把这个规划作为
补充条款写入合同，并在合同补
充条款中约定较高违约金。

配套缩水

配套相关细节要在合同中
详细体现

张女士看到某楼盘楼书
的介绍：小区将设有1 . 5万平方
米的高档会所，有室内游泳池等
设施。张女士很喜欢，于是当场
就买了房。不料会所建成后严重

“缩水”，面积不足4000平方米，
游泳池规模也很小。

专家点评：会所不是房产
开发的必备设施，购房者一般
也不能据此主张解除合同。许
多购房者在签合同时往往只关

注房屋情况，忘了约定配套设
施等相关条款，导致纠纷不断。
专家提醒说，对配套设施的约定
要明确详细的责任承担，建议业
主在签预售合同时，把会所等相
关的条款明确约定进合同，如会
所的交付时间、所有权归属、服
务功能、服务对象等，同时明
确责任承担。

层高缩水

要明确约定违约赔偿数额
某楼盘多位业主一起与开

发商签订了预售合同，合同约定
房屋层高为2 . 9米。交房后，有
业主发现房屋质量保证书中注
明的层高有的为2 . 8米，有的为
2 . 9米。于是业主作了自测，结
果发现高度为2 . 6米-2 . 62米不
等。当业主们要求开发商承担违
约责任时，开发商却推说是销售
公司在制作预售合同文本时的
笔误。

专家点评：从法律上讲，合
同以写入文字为准，所以仅仅以
笔误为由不能影响违约事实。商
品房层高与合同约定不符属于
违约行为，须承担违约责任。如
果业主没有约定开发商赔偿数
额，法院只能从合理性角度出
发，酌情确定赔偿数额，而这种

赔偿数额一般低于业主的预期。
专家提醒说，对待层高“缩水”要
明确约定违约赔偿数额，建议买
房人在合同中明确约定违约责
任和违约赔偿数额。

年限缩水

签约前弄清土地性质 分
清土地和房屋的使用年限

今年年初，李先生买下某烂
尾楼续建工程楼盘，买之前他询
问了该楼盘土地使用年限，售楼
小姐说保证是70年。后来签预
售合同时，他发现合同附件《房
屋土地状况》备注里写着土地使
用期限为1993年至2052年，该
房屋使用年限竟不到60年，李
先生大呼上当。

专家点评：有许多买房人不
太清楚土地使用年限和房屋使
用年限的具体区别。时下大多开
发商是直接从政府部门受让或
从其他开发商那里转让而拿到
土地的。买房人买房后，对该房
屋所享有的使用年限应为：原土
地出让合同规定的土地使用年
限减去开发商已使用的年限。专
家提醒说，建议买房人在签约
前，最好到相关部门就土地性质
和房屋土地使用权的起始期限
了解清楚。

如今，在买房置业中“缩水”现象屡见不鲜。房屋面积缩水被广
大购房者所注意熟悉，但规划、配套、年限、层高等方面也可能出现
缩水现象。产生缩水现象的原因之一是购房者对于购房合同了解得
不够全面，有的“缩水”会让购房者在经济上蒙受损失，但目前一些
购房者对这些问题却浑然不知。业内专家建议，购房时一定选择品
牌开发商，以避免落入“缩水”陷阱带来不必要的麻烦。

◆读者求助
沈女士：结婚买房时公

婆家给借钱付的首付，房产
证上写的是我老公的名字，
但是首付款和银行贷款都
由我和我老公来共同承担，
如果将来我们分开，房屋产
权如何分？有哪些法律程序
需要走？
◆专家解答

山东舜元律师事务所
冯延强律师表示，房产证不
是认定房屋权属的唯一证
据。公婆家借的首付款应该
视为夫妻二人的共同债务
(出借人或者是公婆，或者
是其他出借人)，所以不影
响此房屋的最终权属。司法
实践中一般将本案中的房

产认定为夫妻二人的共同
财产，因为该房产的实际购
买人(出资人)是夫妻二人，
分开(离婚)时一般要平均
分配。

分开(离婚)有两种法
律程序可以选择。首先你
们可以协议分开(离婚)，
在《离婚协议书》中将你
们的财产、子女、债务的
处理方案说明白，然后到
婚姻登记部门办理离婚手
续即可；如果协议不成，
可以起诉至法院，让法院
对夫妻两人的婚姻、财
产、子女、债务等一并处
理，法院处理结果包括调解
书、裁定书、判决书。

帮办记者 陈晓翠

这是齐鲁晚报《齐鲁
楼市》推出的买家做主角
的栏目。如果您在买房、卖
房、收房、验房、物业、按揭
等方面遇到任何问题，都
可以打电话告诉记者，我
们会尽最大努力为您分
忧，替您解难。楼事无大
小，记者帮您办。

电话：0531-85196176
85196382

房屋产权如何分

小陈去年从北京某学校
毕业来济南工作，至今已一年
有余。因各种原因户口落户未
及时解决，在买房上遇到了问
题。特别是一系列房产新政让
小陈这个外地人口的购房贷
款之路走的困难而艰辛，多亏
单位给交的社会保险马上过
一年，才把僵局扭转了一下，
但是根据《济南市深化户籍制
度改革暂行办法》规定，在市
区购置建筑面积90平方米以
上新建成套商品房并取得房
产证(含办理抵押贷款房)方
可落户。

记者近日调查发现，刚毕
业或者工作一两年的大学生
想在济南买房落户的情况还
挺多，但是像小陈这样的外地
大学生想通过买房落户，贷款
道路曲折，压力重重。

外地户口须提供一年的

纳税证明或社保证明

为了解外地人口在济购
房贷款政策，记者走访了济南
几个大盘项目，采访了项目业
务对接的几大银行，包括农

行、建行、工行、民生、齐鲁等，
各家银行网点均表示，截止目
前，对非本地居民无法提供一
年以上的纳税证明或者社会
保险交纳证明的，在济南购房
要按照二套房的政策来发放
房贷，即首付50%，利率至少
上浮10%。但同时也表示，房
产新政变幻无常，目前执行的
房贷政策也非固定不变的。

刚刚工作落户的

需找本地人担保

对于刚刚工作，户口也落
在济南的毕业大学生，因其收
入不是很高，还款能力有限，

各银行对于这个群体的房贷
审核标准要严格一些。如果刚
毕业大学生的户口在学校，也
算是济南户口，需要工作单位
出具收入证明才可以进行房
贷的审批，而且，一般刚工作
的大学生收入比较低，有些银

行考虑到各种风险因素，规定
需要找本地人做担保才能贷
款。

未毕业大学生

买房只能全额付款

济南高校众多，不少外地
大学生的家长趁孩子还在读
书，就在济南投资买房，等孩
子毕业了，户口正好可以落在
济南，最近几年一直存在这样
的现象。在校大学生尽管户口
在济南，但是没有工作，银行
不会对其发放贷款，只能选择
全额付款购房。

如果与父母联名购房，把
父母作为主贷人也有众多条
件限制。在最严厉的房产新政

下，父母名下的贷款
记录和房产套数都决
定着贷款的发放与
否，且父母的贷款年
限与年龄相加不超过
70方可。所以想通过
买房落户，与外地家
长联名买房的道路也
困难重重。
(楼市记者 陈晓翠)

大学生刚毕业能不能贷款买房？
关键词：毕业大学生、买房贷款
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